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El valor catastral 
y su contexto 

L as referencias al valor catastral en 
numerosos impuestos, la tradicio­
nal utilización del mismo a efectos 

diversos (recordemos el anterior Texto 
Refundido de la Ley sobre Régimen del 
Suelo y Ordenación Urbana, el Regla­
mento de Gestión Urbanística, la pro­
pia Ley 39/ 88 en el Impuesto sobre el 
Incremento de Valor de los terrenos, 
etc.) la, de algún modo, nueva defini­
ción a efectos del !Bl y la aparición del 
Texto Refundido de la Ley sob re Régi­
men del Suelo y Ordenación Urbana, 
han creado una cierta confusión en re­
lación al s ignificado del valor catastral, 
así como críticas sobre el método de 
obtención de los valores tal y como se 
concibe en las normas de valoración. 

En estas páginas vamos a pasar re­
vista a las vías de desarrollo que permi­
te la Ley 39/ 88, para aclarar en definiti­
va si la actual normativa de valoración 
es la más adecuada en el contexto de di­
cha Ley o, por el contrario, habría de in­
tentarse otro tipo de interpretaciones 
que implicaran métodos valorativos 
más eficientes. 

Valor de 111ercado y 
nonnativa técnica 

El Art. 66.2 de la Ley 39/ 88, Regula­
dora de las Haciendas Locales, señala 
que «para la determinación de la base 
imponible se tomará como valor de los 
bienes inmuebles el valor catastral de 

los mismos que se fijará tomando como 
referencia el valor de mercado de aqué­
llos, sin que en ningún caso pueda ex­
ceder de éste». La primera p regunta que 
cabría formular es: ¿qué entiende la Ley 
39/88 por valor de mercado? 

El carácter innovador de la Ley que­
da evidenciado al mencionar por pri­
mera vez de forma tan rotunda el valor 
de mercado como punto de obligada re­
í ere ncia, siempre que exista, pero no 
considero que cierre las puertas al valo­
rador para utilizar sus conocimientos 
técnicos con las argumentaciones pre­
cisas para asumir un cieno factor de 
riesgo, existente en toda valo ración, si­
mulando un posible valo r de mercado 
utilizable a efectos catastrales, para, sin 
incumplir la Ley, valorar todos los bie­
nes inmuebles, dada la «vocación uni­
versal» de la valoración catastral. No 
tiene sentido pensar que porque no 
existe un mercado de comp raventa de 
aeropuertos, autopistas, etc., un técnico 
no puede realizar una valoración de los 
mismos, cuando son bienes claramente 
de naturaleza urbana. 

Por tanto, la Ley, según mi criterio, 
pretende dentro de la universalidad 
mencionada, determinar que el valor de 
mercado (insisto, siempre que exista) 
debe ser un factor fundamental para la 
determinación del valor catastral. Aho­
ra bien, ¿qué es el valor de mercado? ¿el 
valor de transación concreto de un de­
terminado bien? ¿el más habitual (valo r 

DOLORES AGUADO 
FERNÁNDEZ 

med io aproximado) de los producidos 
en las transaciones efectuadas en un de­
terminado período de tiempo para un 
p roducto inmobiliario definido? ¿el clá­
s icamente definido en los tratados de 
economía, el que un comprador está 
dispuesto a ofertar y un vendedor a 
aceptar, efectuándose la transación sin 
necesidad o presión? 

Pues bien, sin realizar análisis excesi­
vamente cualquier agencia inmobilia­
ria, agente de la propiedad, p romotor, 
etc., nos hablará de valores de mercado 
con tranquilidad y seguridad y para los 
mismos bienes la estimación realizada 
por cada uno de ellos no arrojará sus­
tanciales diferencias con las de los de­
más; quizás no se pueda definir de for­
ma muy precisa, o haya muchas formas 
de definirlo, pero todos saben lo que es. 
A este valor se está refiriendo la Ley. La 
apuesta de la normativa técnica es pro­
porcionar unos instrumentos que per­
mitan llegar a él, con independencia de 
la cuantificación del factor de reí erencia 
que determinará fiscalmente el valor ca­
tastral. 

En todo caso, consideramos que la 
valoración catas tral es una valoración 
objetiva realizada conforme a un proce­
dimiento reglado, concretado en la Po­
nencia de Valores, y aplicable con gene­
ralidad a todos los inmuebles de natu­
raleza urbana de un término municipal. 
La Ley 39/ 88 sólo puede entender el va­
lor de mercado como un valor teórico, 
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ob[enido a partir de valores medios de 
mercado resultantes del análisis de un 
número determinado de muestras. 

Factores valorativos: 
¿Una Ley continuista? 

Hablábamos del carácter innovador 
de la l ey. No obstante, está claro que en 
el artículo 67, pretende recoger el desa­
rrollo normativo realizado hasta la fe­
cha, es decir, el método aditivo tradicio­
nal, pero no teniendo como únicos fac­
tores suelo y construcción, sino la 
estructura d e valor en venta formado 
por gastos, beneficios, suelo y construc­
ción, es decir: 

fórmula aceptada por muchos auto­
res y transformada según unos en Vv = 

1,38 (Vs+Vc) y Yv = l ,40(Vs+Vc) 
(esta última utilizada por la normativa 
de valoración catras tral d esarroll ada 
con anterioridad a la ley 39/ 1988). 

A mi parecer, el problema de esta fór­
mula es que lo que resulta no tiene por 
qué coincidir con el valor en venta o de 
mercado observado, lo que nos está di­
ciendo es el valor en venta q.ue debería 
resultar en no rmales co ndiciones d e 
mercado y de desarrollo de la promo­
ción en estudio, conformándose el pro­
motor con unos beneficios considera­
dos como aceptables y hab iéndo incu­
rrido en unos gastos ajustados a la 
promoción estudiada. 

Pero el mercad o inmobiliario, ade­
más de éstas, tiene otras leyes. El pro­
blema radica en no considerar el pro­
ducto inmobiliario terminado como al­
go diferente (y p o r tanto co n un 
mercado diferente) de los mercados de 
sus principales componentes, que evi­
dentemente también existen como tales 
mercados. Existe un mercado de suelo 
y un mercado de construcción, cada 
uno con sus peculiaridades ; quizás la 
opacidad sea mayor en el del suelo, pe­
ro existe también en el de construcción , 
como se puede evidenciar cuando las 

obras salen a concurso, observand o las 
diferentes a ferras de las empresas cons­
tructoras por muy bien definidas que 
estén las calidades y materia les en el 
proyecto a ejecutar. 

Es indudable que si la Ley se hubiera 
referido a tres «cosas», suelo, construc­
ción y producto inmobiliario termina­
do, hubiera permitido, posiblemente, 
un desarrollo normativo diferente. 

No tiene esta exposición un carácter 
crítico con el contenido de la Ley, sino 
que pretende analizarla y sacar alguna 
conclusión . La postura conservadora 
mantenida en este extremo puede fun­
damentarse en la continuidad de apli­
cación de un s istema ya diseñado en 
normativas anteriores, que, si bien ne­
cesitado de retoques, estaba dando re­
sultados aceptables e incluso esos reto­
ques podrían casi no haber sido preci­
sos si se hubiera mantenido la situación 
de mercado detectada a lo largo de los 
años 86, 87, 88, es decir, si no se hubie­
ra producido el llamado «boom» inmo­
bilia rio que aho ra parece haber finaliza­
do. Durante esos años la fórmula Vv = 

l. 40(V s +V c) daba buenos resultados 
en un porcentaje elevadísimo de casos y 
solo era necesario introducir un trata­
miento dife rente en los casos de ausen­
cia de promoción, autoconstrucción, 
etc .. Es, pues, razonable mantener una 
postura conservadora que aún con al­
gún problema de aplicación en deter­
minados casos, (dado el carácter, insis­
to, «universal» del valor catastral), arro­
ja unos resultados conocid os, que no 
introducir un nuevo sis tema sin haber 
realizado las pruebas necesarias para 
garantizar los resultados apetecidos. Es 
patente que a pesar del tiempo transcu­
rrido, no se ha avanzado prácticamente 
nada en el diseño de un posible nuevo 
sistema que resolviera los problemas 
planteados sin crear otros nuevos. Pen­
semos en otros posibles métodos: com­
paración con me rcad o, capitalizació n 
de rentas ... o incluso en métodos que 
hicieran confluir algunos de los men­
cionados. Es indudable que para la in­
mensa mayoría de municipios del terri-

tori o estos métodos no tend rían aplica­
ción (aunque si pensamos en número 
de unidades urbanas y no en número 
de municipios pudiera tener un cierto 
sentido). 

Características esreciales 
del 111 ercado inmobiliario 

Retomo sin embargo, el tema princi­
pal: cómo referir el valor catastral al de 
mercado. Pues bien los estudios econó­
micos que se realizan para establecer 
valores de mercado o precios de otros 
productos que no sean inmobiliarios, 
parten de que el mercado tienen que 
cumplir determinadas condiciones: 

• Que sea equilibrado .. 
• Que sea transparente 
• Movilidad de la demanda. 
• Rápida adaptación de la oferta a la 

demanda . 
Pero es evidente que el mercado in­

mobiliario no cumple practicamente 
ninguna de las características mencio­
nadas. 

l . No es un mercado equilibrad o, 
porque algunos de los factores que in­
tervienen en la fo rmación de los valores 
urbanos, como son la accesibilidad, la 
cualificación física, urbanística, del es­
pacio urbano y la localización, entendi­
da ésta como una jerarquización del es­
pacio urbano también, impide que cada 
usuario urbano consiga la localización 
óptima que resp onda a sus necesida­
des, es deci r, no existe en el mercado in ­
mobiliario la plena adaptabilidad de la 
oferta a las necesidades de la demanda. 

2. Es evidente que no es un merca­
do transparente. Si analizamos el mer­
cado de suelo, podríamos asegurar que 
este mercado es francamente opaco, pe­
ro ni siquie ra el mercado de productos 
de nueva planta podemos decir que sea 
transparente, sólo conocemos los pre­
cios de oferta, pero desconocemos los 
valores reales de transación que pueden 
diferenciarse, en algunos casos de for­
ma sustancial, con los de oferta. Ni si­
quiera podemos argumentar que, p or 
ser Administración y poder acceder a 
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los documentos públicos redactados 
con objeto de la transación de un bien, 
podríamos conocer esos precios de 
transación, porque hay abundante ju­
risprudencia que deja claro que lo que 
acredita un documento público es, 
quién es el comprador y quién es el 
vendedor y lo que ambos declaran ha­
ber recibido de la otra parte en esa tran­
sación, pero nada más. Es indudable, 
sin embargo, que disponer de todos los 
datos posibles de transaciones efectua­
das, haría más fácil el camino a seguir. 

3. No es un mercado homogéneo, es 
decir, estando obligados a valorar todos 
los bienes, como ocurre con la valora­
ción catastral, tendremos que analizar 
mercado de nueva planta, el de segunda 
mano, el mercado de suelo ... , y ello, evi­
dentamente, para diferentes usos. Cada 
uno de estos submercados tiene a su 
vez características especiales que habrá 
que analizar con detenimiento. 

4. No existe movilidad de la deman­
da en el tejido urbano, y sin plena mo­
vilidad de la demanda no se podrá con­
seguir un óptimo locacional. Parte de la 
demanda permanece durante largos pe­
ríodos de tiempo estancada en un espa­
cio urbano, incapaz de responder a la 
misma, creando disfuncionalidades. 

5. No existe una rápida adaptación 
de la oferta a la demanda. El proceso 
edificatorio es lento, desde que se ad­
quiere el suelo hasta que finaliza la obra 
y está en condiciones de responder a la 
demanda, han podido transcurrir 
períodos de dos a tres años, durante los 
cuales, por efecto de modas, se ha podi­
do producir una traslación de la de­
manda. Pero, en cualquier caso, aunque 
esto no ocurra y la demanda permanez­
ca, no se puede hablar de un corto pla­
zo. Pero es que, aunque no lo conside­
ráramos a cono plazo, el stock edifica­
do no se puede hacer y deshacer en el 
mercado inmobiliario, con las necesi­
dades cambiantes de la demanda y, es 
más, esto no debería suceder en mu­
chos casos, aunque pudiera realizarse, 
por el caos urbanístico que originaría, 
así como la pérdida de un patrimonio 

culrural y/ o histórico, entendido éste, 
no sólo por las obras inmobiliarias 
existentes, si no por consideraciones 
ambientales también, es decir, enten­
diendo «cultural y/o histórico» en las 
acepciones más amplias de ambas pala­
bras. 

6. la oferta inmobiliaria es rígida, 
no puede variar al ritmo de la demanda 
y además no es amplia en cuanto a va­
riación, flexibilidad, programas funcio­
nales y tipologías edificatorias. 

Además de rígida, es frecuentemente 
insuficiente, y no sólo por la lentitud ya 
mencionada del proceso de produc­
ción, sino por la lentitud también en la 
calificación del espacio urbano, la cons­
trucción de infraestructuras, etc. He­
mos dicho que es frecuentemente insu­
ficiente y aún podríamos asegurar que 
es insuficiente. Por ejemplo, en estos 
momentos en que la oferta de inmue­
bles destinados al uso de oficinas supe­
ra con creces la demanda existente, es 
evidente que no se pueden «retiran> del 
mercado, no se pueden destruir estos 
edificios recientemente edificados, para 
construir otros que respondieran a la 
demanda actual, y no sólo por cuestio­
nes meramente económicas, sino por­
que existiría el peligro de volver a caer 
en la misma situación, si de nuevo cam­
biara la demanda. 

7. A pesar de que la demanda supe­
re a la oferta, se producen cuantitativa­
mente pocas transaciones, es decir, si 
comparamos con otros mercados, el 
número de transaciones en relación 
con el número total de inmuebles exis­
tentes es muy pequeño; y ello es lógico, 
porque si nos centramos en el parque 
residencial, existen muchos ciudada­
nos que a lo largo de toda su vida sólo 
se compran una vez una vivienda, es 
decir, sólo realizan una transación. Por 
tamo, el número de muestras que po­
damos obtener, por muy amplio que 
sea el estudio, siempre será pequeño, 
en términos estadísticos, comparado 
con el universo total. 

El 1nétodo de valoración 
catastral 

Considerando todas estas caracterís­
ticas del mercado inmobiliario, se dictó 
la Circular 8.04/ 199, de 26 de febrero, 
sobre procedimientos para la elabora­
ción de estudios de mercado y Ponen­
cias de valores para bienes de naturale­
za urbana. Se pretendía recoger en ella 
con gran amplitud los indicadores que 
garantizaran unas conclusiones acerta­
das. Con todo, es fáci l observar que, 
una vez obtenida la información, anali­
zar, procesar la misma y elaborar unas 
conclusiones, es practicamente imposi­
ble de realizar sin la ayuda de un mode­
lo matemático y de un cierto conoci­
miento de las técnicas estadísticas. Sin 
estos instrumentos se puede caer con 
facilidad en errores de importante tras­
cendencia. 

En definitiva, y de la forma más sim­
plificada posible, el sistema por el que 
se apuesta es: 

1. Dentro de los tres métodos fun­
damentales de valoración, Método del 
Coste, Método de Capitalización de 
Rendimiento y Método de Compara­
ción según el mercado, se elige, en prin­
cipio, este último método, que en el ca­
so de existencia de datos de venta fia­
bles y recientes, resulta el más objetivo 
y fiable de los tres. 

2. Se diseña un modelo matemático, 
que basándose en técnicas estadísticas, 
permita estimar datos desconocidos 
basándose en los conocidos y disponi­
bles. 

3. Los dos procesos anteriores, se en­
marcan dentro de un objetivo: obtención 
de valores catastrales de acuerdo con la nor­
mativa de valoración catastral vigente. 

A grandes rasgos, el procedimiento 
de valoración según comparación con 
el mercado, supone los pasos siguien­
tes: 

1. Recoger una información de cam­
po, lo más representativa posible de los 
inmuebles que se pretende valorar, (en 
nuestro caso, de la totalidad del parque 
inmobiliario). 



2. Depurar la información de cam­
po hasta lograr la determinación de una 
información realmente fiable en cuanto 
a descripción y representación del mer­
cado urbano y su distribución. 

3. Estatiricar las muestras, es decir, 
establecer crite rios homogéneos para 
tipos de inmuebles que permitan deter­
minar cuáles son las características más 
sobresalientes o relevantes. Consiste, 
pues, en establecer en principio, carac­
terísticas del bien que sean compara­
bles, (superficie, categoría ediricato ria, 
localización, antigüedad de la construc­
ción, estado de conservación, etc ... ) 

4. Estimar las diferencias dadas por 
el mercado para cada una de las carac­
terísticas mencionadas, pudiendo, por 
tanto, determinar cuáles son las más so­
bresalientes para cada tipo de inmue­
ble, cuáles inOuyen poco en el precio de 
mercado o cuáles mucho. 

5. Reconciliar los valores corregidos 
de propiedades comparables, asignan­
do un valor lo más aproximado posible 
al puesto de manifiesto en el mercado. 

Con respecto a la elección de un mo­
delo, se ha utilizado el análisis de regre­
sión múltiple (en adelante, ARM). 

El ARM es una técnica estadística que 
permite estimar datos desconocidos 
basándose en datos conocidos y dispo­
nibles; en nuestro caso, permite estimar 
valores en venta probables a partir de 
muestreos representativos del mercado 
inmobiliario. 

Un sistema de valoración 
basado en el análisis de 
regresión múltiple 

Para desarrollar un sistema de valo­
ración basado en ARM es necesario, en 
primer lugar, proceder a formar una ba­
se de datos adecuada y posteriormente 
realizar un mantenimiento p ermanente 
de esa base de datos que va a permitir 
actuar cuando se detecten determi na­
dos comportamientos del mercado. El 
segundo paso es el establecer las carac­
terísticas del bien que se consideran va-

riables independientes. Es decir, vamos 
a tomar una ecuación de la forma: 

Y, = ªo+ ªl x¡ + ª2Y2 + ... + ªnxn 

siendo Y, el precio de venta y x¡ ... xn 
las características que se han consiaera­
do significativas en la explicación de los 
precios de venta (localización, catego­
ría, antigüedad ... ). 

Posterio rmente, se analizará el «pe­
so» de las variables independientes, pu­
diendo eliminar aquéllas que tengan 
una escasa influencia en la formación 
del precio. 

Realizadas las pruebas que se consi­
deren necesarias y una vez logrado un 
coeficiente de determinación que con­
sideremos aceptable, podemos pasar al 
tercer proceso, que consiste en exten­
der la ecuación de regresión a todas las 
propiedades de las que no se tengan da­
tos para obtener un valor estimado. 

Es necesario aclarar que el coeficiente 
de determinación es la medida más ex­
tendida en la evaluación de la calidad del 
ajuste que pretendemos realizar. Su valor 
puede oscilar entre O y 1. Cuanto más 
cercano esté a la unidad, más ajustada se­
rá la estimación. En definitiva, si el coeri­
ciente de determinación es igual a 0,753, 
nos está indicando que el modelo de re­
gresión es capaz de explicar el 75,30% de 
la variación de los precios de venta, de­
jando sin explicación el 24,7% restante. 

El análisis de regresión se puede rea­
lizar por etapas, es decir escalonado, in­
cluyendo las variables una a una y ob­
se rvand o el comportamiento de la 
ecuación con la introducción de la nue­
va variable, lo que permite en cada fase 
desechar o incorporar a la ecuación una 
determinada variable en fun ción de su 
significación. 

Es indudable que la utilización del 
ARM como instrumento para la elabo­
ración de Ponencias de Valores y en de­
finitiva, para la obtención de valo res ca­
tastrales, siendo una ayuda extraordi­
naria y casi d irí amos fundamental , 
impide la introducción de variables que 
el Catastro como base de datos, no con-

tiene. Por ejemplo, imaginemos que el 
número de armarios empotrados o la 
calidad de los pavimentos fuera una va­
riable de cierta relevancia en la forma­
ción de precios en un determinado en­
torno. Al no figurar estos datos en nues­
tras bases, n o podrían introducirse 
como variables independientes, porque 
arrojarían errores al extender la ecua­
ción de regresión. 

En definitiva, siempre existe un grado 
de incertidumbre, por muy cercano a la 
unidad que esté el coeficiente de deter­
minación y muy estrecho que sea el lími­
te de confianza. Con todo, no podemos 
olvidar que el objetivo es la obtención de 
valores teóricos, obtenidos a partir de va­
lores de mercado con un determinado 
número de muestras, objetivo que cree­
mos se cumple plenamente con La utiliza­
cion de estos procedimientos . 

El seguimiento del mercado obliga a 
La creación de un banco de datos, don­
d e se introd uzcan constante me nte 
muestras de mercado (con la pondera­
ción y grado de fiabilidad que se esti me 
conveniente) para poder tener el con­
trol permanente de la relación existente 
entre valor catastral y valor de mercado, 
permitiendo, pues, observar cuándo 
exis ten diferencias sustancial es entre 
valores catastrales y valores de merca­
do, que hagan precisa la modificación 
de valores en todo el municipio o en la 
parte del mis mo donde se hayan detec­
tado. 

Co ns ide rando las peculiaridades 
que han venido reflejándose a lo largo 
de estas páginas, nos sigue pareciendo 
que el sistema recogido en la normativa 
técnica aprobada mediante Real Decre­
to 1020/1993 de 25 de junio, es hoy 
por hoy el que mejor se jusúfica en el 
contexto de lo establecido en la Ley Re­
guladora de las Haciendas Locales. Se 
trata de un sistema que, aún siendo me­
recedor de críticas, arroja, si es bien uti­
lizado, resultados de confianza. • 

Dolores Aguado Fernández 
Subdirectora General de Catastros 

Inmobiliarios Urbanos 
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